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Murabahah adalah akad jual beli atas barang tertentu, dimana penjual 
menyebutkan harga pembelian barang kepada pembeli kemudian menjual kepada 
pihak pembeli dengan mensyaratkan keuntungan yang diharapkan sesuai jumlah 
tertentu. Dalam akad Murabahah, penjual menjual barang nya dengan meminta 
kelebihan atas harga beli dengan harga jual. Perbedaan antara harga beli dan harga 
jual barang disebut dengan Margin keuntugan. Produk pembiayaan kesejahteraan 
pegawai merupakan produk unggul di Bjb Syari’ah KC Cirebon. Produk 
pembiayaan kesejahteraan pegawai yang ada di Bank Bjb Syari’ah KC Cirebon 
diberikan kepada pegawai, lembaga/instasi/perusahaan yang telah bekerjasama 
untuk berbagai kebutuhan (serbaguna) dalam rangka membantu peningkatan 
kesejahteraan pegawai dalam bentuk pembiayaan multiguna, multijasa dan 
pembeliaan kendaraan bermotor.  
Penelitian ini merupakan penelitian lapangan yang diakukan di Bank Bjb 
Syari’ah KC Cirebon, dengan teknik pengumpulan data kualitatif yaitu observasi, 
wawancara dan dokumentasi kemudian data tersebut di analisis menggunakan 
metode deskriptif. Dalam implementasi akad murabahah ini ada yang harus 
diperhatikan terhadap nasabah yang mengajukan pembiayaan, yang pertama 
adalah Character, keadaan sifat seseorang atau calon nasabah penerima 
pembiayaan. yang kedua adalah Capital atau modal, penilaian modal dilakukan 
apakah penghasilan tersebut cukup untuk membayar cicilan pembiayaan tersebut 
atau tidak. Yang ketiga adalah Capability kapasitas nasabah dalam mengelola 
modal untuk mendapatkan keuntungan. Yang keempat adalah Collateral, yaitu 
jaminan untuk menjamin kelangsungan membayar angsuran yang diberikan oleh 
peminjam sebagai jaminan atas pembiayaan yang diterima. Yang kelima adalah 
Condition of Economy adalah situasi kondisi politik, sosial ekonomi dan budaya 
yang mempengaruhi keadaan ekonomi nasabah yang suatu saat akan 
mempengaruhi kelancaran perusahaan nasabah tersebut. Adapun penilaian dengan 
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A. Latar Belakang 
Dengan berkembangnya perekonomian negara, semakin meningkat 
pula permintaan atau kebutuhan pendanaan untuk membiayai proyek-proyek 
pembangunan. Namun, dana pemerintah yang bersumber dari APBN sangat 
terbatas untuk menutup kebutuhan dana diatas, karena pemerintah 
menggandeng dan mendorong pihak swasta ikut serta berperan dalam 
membiayai pembangunan potensi ekonomi bangsa.
1
 
Pihak swasta pun, secara individual maupun kelembagaan, 
kepemilikan dananya juga terbatas untuk memenuhi operasional dan 
pengembangan usahanya. Dengan keterbatasan kemampuan keuangan 
lembaga negara dan swasta tersebut, maka perbankan nasional akan 
memegang peranan penting dan strategis dalam kaitannya penyediaan 
permodalan pengembangan sektor-sektor produktif.
2
 
Menurut Undang-Undang Perbankan Nomor 10 Tahun 1998 yang 
dimaksud dengan bank adalah badan usaha yang menghimpun dana dari 
masyarakat dalam bentuk simpanan dan menyalurkan ke masyarakat dalam 
bentuk kredit dan/atau bentuk lainnya dalam rangka meningkatkan taraf hidup 
rakyat banyak. Dua fungsi pokok bank yaitu penghimpunan dana masyarakat 
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Bank Syari’ah merupakan bank yang secara operasional berbeda 
dengan bank konvensional. Salah satu ciri khas bank Syari’ah yaitu tidak 
menerima atau membebani bunga kepada nasabah, akan tetapi menerima atau 
membebankan bagi hasil serta imbalan lain sesuai dengan akad-akad yang 
diperjanjikan. Konsep dasar bank Syari’ah didasarkan pada al-Qur’an dan 
hadis. Semua produk dan jasa yang ditawarkan tidak boleh bertentangan 
dengan isi al-Qur’an dan hadisRasullah SAW.4 
Awal Bank Syari’ah didirikan di indonesia sekitar tahun 90-an atau 
tepatnya setelah Undang-Undang No. 7 tahun 1992, yang dirivisi dengan 
Undang-Undang Perbankan No. 10 tahun 1998, dalam bentuk sebuah bank 
yang beroperasinya dengan sistem bagi hasil atau bank Syari’ah.5 
Undang-Undang Perbankan Syari’ah No. 21 Tahun 2008 menyatakan 
bahwa perbankan Syari’ah adalah segala sesuatu yang menyangkut tentang 
bank Syari’ah dan unit Syari’ah, mencakup kelembagaan, kegiatan usaha, 
serta cara dan peroses dalam melaksanakan kegiatan usahanya berdasarkan 
prinsip Syari’ah menurut jenisnya terdiri atas bank umum Syari’ah (BUS), 
unit usaha Syari’ah (UUS), dan bank pembiayaan rakyat Syari’ah (BPRS).6 
Kegiatan bank Syari’ah memiliki tiga fungsi utama yaitu menghimpun 
dana dari masyarakat dalam bentuk titipan dan investasi, menyalurkan dana 
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kepada masyarakat yang membutuhkan dana dari bank, dan juga memberikan 
pelayanan dalam bentuk jasa perbankan Syari’ah. 
Menyalurkan dana merupakan aktivitas yang sangat penting bagi bank 
Syari’ah akan memperoleh retrun atau pendapatan atas dana yang  disalurkan. 
Retrun atau pendapatan yang diperoleh bank atas penaluran dana ini 
tergantung pada akadnya. Masyarakat dapat memperoleh pembiayaan dari 
bank Syari’ah asalakan dapat memenuhi semua ketentuan dan persyaratan 
yang berlaku. 
Pembiayaan yang diberikan bank Syari’ah kepada nasabahnya tidak 
hanya diselesaikan dengan cara mudharabah dan musyarakah (bagi hasil). 
Namun bank Syari’ah dapat juga menjalankan pembiayaan dengan akad jual 
beli dan sewa. Pada akad jual beli dan sewa, bank Syari’ah akan memperoleh 
pendapatan secara pasti. Hal ini sesuai dengan konsep dasar teori 
pertukaran.Teori pertukaran sering disebut sebagai Natural Certainty 
Contracts,  adalah kontrak dalam bisnis yang memberikan kepastian . 
Masyarakat pada saat ini, banyak melakukan transaksi pembiayaan dan 
pendanaan di bank konvensional maupun bank Syari’ah. Bank merupakan 
lembaga perantara keungan atau bisa disebut financial intermediary artinya 
lembaga bank adalah lembaga yang aktivitasnya berkaitan dengan masalah 
uang. Oleh karena itu, usaha bank akan selalu dikaitkan dengan masalah uang 
yang merupakan alat pelancar terjadinya perdagangan yang utama.
7
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Salah satu fungsi bank Syari’ah yang sangat penting adalah sebagai 
manager investasi dari pemilik dana (sahibul mal) dari dana yang dihimpun 
(dalam perbankan lazim disebut dengan deposan atau penabung), karena besar 
kecilnya pendapatan yang diterima oleh pemilik dana tersebut sangat 
tergantung pada pendapatan yang diterima oleh bank Syari’ah.8 
Bank Syari’ah menginvestasikan dana yang disimpan pada bank 
tersebut (dana pemilik bank maupun dana pemilik investasi) dengan 
menggunakan alat investasi yang sesuai dengan prinsip Syari’ah. Investasi 
yang sesuai dengan Syari’ah tersebut meliputi akad murabahah, sewa 
menyawa, musyarakah, akad mudarabah, akad salam dan istishna’, 
pembentukan perusahaan atau akuisisi bersifat Syari’ah.  
Bank yang bersifat konvensional merupakan bank yang kegiatan 
operasionalnya menggunakan sistem bunga, sedangkan bank yang bersifat 
Syari’ah merupakan bank yang kegiatan operasionalnya tidak mengandalkan 
suku bunga akan tetapi kegiatan operasional dan produknya dikembangkan 
berlandaskan Al-Qur’an dan Al-Hadits. Dengan kata lain, bank Syari’ah 
merupakan lembaga keuangan yang usaha pokoknya memberikan pembiayaan 
dan jasa-jasa lainnya dalam lalu-lintas pembayaran serta peredaran uang yang 
pengoperasiannya disesuaikan dengan prinsip Syari’ah islam.9 
Pada UU No.21 Tahun 2008 tentang Perbankan Syari’ah disebutkan 
bahwa Bank Syari’ah adalah bank yang menjalankan kegiatan usahanya 
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berdasarkan prinsip Syari’ah. Menurut jenisnya bank Syari’ah terdiri atas 
Bank Umum Syari’ah (BUS) dan Bank Pembiayaan Rakyat Syari’ah(BPRS). 
Perbedaan mendasar yang juga merupakan ciri khas yang terdapat 
didalam bank Syari’ah dan bank konvensional diantaranya yaitu:10 
Tabel 1.1 
Bank Syari’ah Bank Konvensional 
 Berinvestasi pada jenis bisnis 
dan usaha yang halal saja. 
 Keuntungan menggunakan 
prinsip bagi hasil, jual beli, 
dan sewa. 
 Hubungan dengan nasabah 
adalah kemitraan. 
 Kegiatan operasionalnya harus 
mendapat rekomendasi dari 
Dewan Pengawas Syari’ah 
(DPS) 
 Profit dan Falah. 
 Investasi pada jenis usaha halal 
dan haram adalah sama saja. 
 Keuntungan berdasarkan 
sistem bunga. 
 Hubungan dengan nasabah 
adlah debitur-debitur. 
 Tidak ada Dewan Pengawas 
Syari’ah. 
 Profit oriented. 
Setiap lembaga keuangan khususnya pada lembaga keuangan Syari’ah atau 
perbankan Syari’ah semua saling bersaing dan meluncurkan produk-produk.  
Bank BJB Syari’ah sebagai lembaga perbankan Syari’ah meluncurkan 
produk-produk nya, salah satunya adalah produk Pembiayaan Kesejahteraan 
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Pegawai (PKP) ,sebagai lembaga bisnis perbankan Syari’ah harus mempunyai 
daya tarik untuk memasarkan produk dalam menarik minat konsumen. Hal ini 
dikarenakan semakin meningkatnya pertumbuhan pasar  dan daya saing yang 
meningkat pada setiap perbankan Syari’ah, karena bisnis pada produk PKP 
dianggap sebagai instrumen investasi yang menguntungkan serta daya beli 
masyarakat yang bertambah setiap tahunnya. 
Bank BJB Syari’ah KC Cirebon merupakan salah satu bank yang 
memiliki produk Pembiayaan Kesejahteraan Pegawai (PKP).  Produk PKP 
BJB Syari’ah KC Cirebon diberi nama Pembiayaan Kesejahteraan Pegawai iB 
Maslahah, dimana Pembiayaan yang hadir untuk diberikan kepada pegawai, 
lembaga/instasi/perusahaan yang telah bekerjasama untuk berbagai kebutuhan 
(serbaguna) dalam rangka membantu peningkatan kesejahteraan pegawai 
dalam bentuk pembiayaan multiguna, multijasa dan pembeliaan kendaraan 
bermotor.  
BJB Syari’ah KC Cirebon fokus menjadikan produk ini sebagai 
produk andalan dalam mencari pendapatan bank. Karena banyaknya pegawai 
di daerah Cirebon serta dalam proses pengajuan sampai dengan persetujuan 
memerlukan waktu hanya 2-3 hari, yang mana dari beberapa produk 
pembiayan yang ada di BJB yang rata-rata dalam proses nya memerlukan 
waktu 5-6 hari , dan itu menjadi peluang bagi bank untuk menjadikan produk 
ini sebagai andalan dalam memperoleh pendapatan. Dari tahun 2014-2016 




Syari’ah ini dilakukan dengan akad yang sudah disesuaikan dengan kebutuhan 
nasabah, yaitu akad Jual Beli (Murabahah). 
11
 
Akad Murabahah adalah akad jual beli barang dengan menyatakan 
harga perolehan dan keuntungan (margin) yang disepakati oleh penjual dan 
pembeli. Dalam definisinya disebut adanya “keuntungan yang disepakati”, 
karateristik murabahah adalah si penjual harus memberi tahu pembeli tentang 
harga pembelian barang dan menyatakan jumlah keuntungan yang 
ditambahkan pada biaya tersebut
12
 
Dalam praktik akad murabahah yang dilakukan di BJB Syari’ah KC 
Cirebon sudah sesuai dengan FATWA DSN MUI No. 04/DSN-MUI/IV/200 
tentang MURABAHAH dan sudah dievaluasi oleh Dewan Pengawas Syari’ah 
dimana bank membelikan barang yang diinginkan nasabah, kesepakatan 
keuntugan di sepakati oleh nasabah serta bank pun memberitahukan harga beli 
dan keuntungan yang diperoleh .
13
 
Implementasi akad jual beli merupakan salah satu cara yang ditempuh 
bank Syari’ah dalam rangka menyalurkan dana kepada masyarakat. Akad 
bank yang didasarkan pada akad jual beli adalah murabahah, salam , dan 
istishna. Salah satu skim fiqh yang paling`populer digunakan oleh perbankan 
Syari’ah adalah skim jual beli murabahah.14 Dengan begitu maka penulis 
tertarik melakukan penelitian untuk mengetahui strategi pemasaran produk 
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PKP yang digunakan BJB Syari’ah KC Cirebon dalam menghadapi 
persaingan dengan perbankan lainnya. 
Berdasarkan latar belakang di atas, maka penulis mengangkat judul 
tugas akhir ”Implementasi Akad Murabahah Pada Produk Pembiayaan 
Kesejahteraan Pegawai (PKP) iB Maslahah Di Bank BJB Syari’ah KC 
Cirebon” 
B. Maksud dan Tujuan  
Adapun Maksud dan tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini 
yaitu ntuk mengetahui Implementasi akad Murabahah pada produk 
Pembiayaan Kesejahteraan Pegawai (PKP) iB Maslahah di Bank BJB Syari’ah 
KC Cirebon. 
C. Metode Penelitian Tugas Akhir 
 Metode penelitian pada dasarnya merupakan suatu cara yang 
digunakan secara sistematis dan obyektif untuk mengkaji suatu masalah 
sehingga bisa menemukan, mengembangkan, dan menguji kebenaran suatu 
pengetahuan yang dilakukan dengan menggunakan metode-metode ilmiah.
15
 
Metode penelitian ini terdiri dari: 
1. Jenis Penelitian 
 Penelitian ini menggunakan penelitian lapangan dan penelitian 
kepustakaan. Dimana penelitian lapangan dilakukan di lokasi tempat PKL 
yaitu di Bank BJB Syari’ah KC Cirebon untuk meneliti gejala obyektif 
yang terjadi di lokasi tersebut. Sedangkan penelitian kepustakaan ini 
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dilakukan di perpustakaan untuk menganalisis data yang diajukan sebagai 
sumber rujukan untuk menyusun laporan ilmiah. 
2. Lokasi dan Waktu Penelitian 
a. Lokasi 
  Penelitian ini dilakukan di Bank BJB Syari’ah KC Cirebon yang 
berlokasi di Jl. Siliwangi No. 100 Kejaksan Kota Cirebon Jawa barat 
4513. 
b. Waktu Penelitian  
 Penelitian ini akan dilakukan pada tanggal 11 Januari – 11 Februari 
2017. 
3. Subyek dan Obyek 
a. Subyek 
   Subyek penelitian ini adalah Bank BJB Syari’ah KC Cirebon. 
b. Obyek 
 Obyek penelitian ini adalah Implementasi akad Murabahah pada 
produk Pembiayaan Kesejahteraan Pegawai (PKP) iB Maslahah Studi 
Kasus Di Bank BJB Syari’ah KC Cirebon. 
4. Sumber Data 
a. Sumber Data Primer 
 Merupakan data yang diperoleh langsung dari sumber data oleh 
penyidik dengan tujuan tertentu. Dalam hal ini diperoleh data dari 




akad Murabahah pada produk Pembiayaan Kesejahteraan Pegawai 
(PKP) iB Maslahah yang dilakukan disana. 
b. Sumber Data Sekunder 
  Merupakan data yang lebih dahulu dikumpulkan dan dilaporkan 
orang-orang diluar dari peneliti, walaupun itu sesungguhnya data asli, 
yaitu berkaitan dengan Implementasi akad Murabahah pada produk 
Pembiayaan Kesejahteraan Pegawai (PKP) iB Maslahah, seperti 
himpunan fatwa dewan Syari’ah nasional, dan wawancara yang dapat 
mendukung dan menguatkan data peneliti. 
5. Teknik Pengumpulan Data 
 Teknik pengumpulan data merupakan suatu kegiatan penelitian yang 
dilakukan dengan memilih data yang relevan dengan topik penelitian, 
melakukan pembahasan, menganalisis yang akhirnya mampu membuat 
kesimpulan yang berkaitan dengan hipotesis. 
a. Metode Observasi 
  Observasi adalah pengamatan dan pencatatan sesuatu obyek 
dengan sistematika fenomena yang diselidiki. Observasi dapat 
dilakukan sesaat ataupun mungkin dapat diulang. Oleh sebab itu 
observasi hendaknya dilakukan oleh orang yang tepat. Dalam 








  Digunakan untuk mendeskripsikan Implementasi akad Murabahah 
pada produk Pembiayaan Kesejahteraan Pegawai (PKP) iB Maslahah 
Di Bank BJB Syari’ah KC Cirebon. 
b. Metode Intervew 
  Intervew atau wawancara yang terdiri atas sejumlah pertanyataan 
yang dipersiapkan oleh peneliti dan diajukan kepada seseorang 
mengenai topik penelitian secara tatap muka, dan peneliti merekam 
jawaban-jawaban yang diajukannya sendiri.
17
 
  Digunakan untuk mengetahui sebenarnya yang berkaitan dengan 
penelitian ini dari Bank BJB Syari’ah KC Cirebon. 
c. Metode Dokumentasi 
  Menurut Irawan (2000, 70), studi dokumentasi merupakan teknik 
pengumpulan data yang ditujukan kepada subyek penelitian. Dokumen 
dapat berupa catatan pribadi, surat pribadi, buku harian, laporan kerja, 
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6. Teknik Analisis Data 
 Analisis data dalam penelitian ini menggunakan deskriptif analisis 
dimana mendeskripsikan tentang masalah yang ada kemudian 
menganalisisnya dan dilakukan sebelum memasuki lapangan, selama 
dilapangan. Analisis data ini menjadi salah satu pegangan dalam 
penelitian. Metode ini digunakan penulis untuk mendeskripsikan data-data 
mengenai Implementasi akad Murabahah pada produk Pembiayaan 
Kesejahteraan Pegawai (PKP) iB Maslahah di Bank BJB Syari’ah KC 
Cirebon. 
 Metode deduktif adalah metode yang berangkat dari pengetahuan 
yang sifatnya umum, dan bertitik tolak pada pengetahuan umum dimana 
digunakan untuk menilai kejadian khusus.
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Berdasarkan pembahasan yang telah penulis lakukan mengenai 
penerapan akad Murabahah pada produk Pembiayaan Kesejahteraan 
Pegawai iB maslahah di Bjb Syari’ah KC Cirebon, dapat diambil 
kesimpulan bahwa Pembiayaan Kesejahteraan Pegawai iB maslahah Bjb 
Syari’ah KC Cirebon menggunakan skim pembiayaan jual-beli 
(Murabahah), dimana akad jual-beli barang dengan menyatakan harga 
perolehan dan keuntungan (Margin) yang di sepakati oleh Bank dan 
Nasabah. Selain melakukan akad Murabahah, Bjb Syari’ah iB juga 
menggunakan akad Wakalah untuk hal pembelian barang kepada nasabah 
sebelum dilakukan akad Murabahah disebut juga Murabahah bil wakalah. 
Adapun analisi Pembiayaan Kesejahteraan Pegawai iB maslahah meliputi 
prosedur pengajuan pembiayaan, pengecekan ulang data nasabah, 
menganalisis kelayakan nasabah, persetujuan pembiayaan, penandatangan 
akad serta pencairan pembiayaan kesejehteraan pegawai iB maslahah. 
Dalam melakukan akad perjanjian juga sudah sesuai dengan rukun dan 
syarat pembiayaan Murabahah sesuai dengan teori yang ada dan telah 
mengacu pada badan hukum Islam yaitu Fatwan Dewan Syari’ah Nasional 






1. Bagi para karyawan sebaiknya lebih mempromosikan produk 
Pembiayaan Kesejahteraan Pegawai iB maslahah Bjb Syari’ah karena 
produk ini sangat menarik dan paling diminati masyarakat. Khususnya 
para pegawai, pengusaha, dan professional. 
2. Kenyamanan nasabah adalah hal yang penting pula, maka dari itu 
fasilitas yang menunjang kenyamanan nasabah harusnya diperbaiki 
lagi. 
3. Tingkatkan sumber daya manusia agar karyawan dapat bekerja secara 
maksimal. 
4. Mutu produk-produk di Bjb Syari’ah KC Cirebon harus ditingkatkan 
lagi agar dapat bersaing dengan bank lain dengan merujuk pentingnya 
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